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研究問題
我的研究動機，萌發於碩二上時參與老
師的中國基層民主發展研究計劃，當時蒐集了
一陣子關於村委會與居委會換屆選舉的新聞報
導，得到一個模糊粗略的印象：感覺上，由於
農村裡長年緊密、封閉的宗族關係，加上村委
會常常有龐大的集體資產利益糾葛，其中的換
屆選舉與運作，比較像是「玩真的」，相對於
城市當中居委會的換屆選舉，由於該機構由上
而下行政指導色彩較為濃厚，相關的制度仍在
發展探索，相形之下，比較少有重大的突破與
進展，其選舉較少引起重大關注，常有行禮如
儀的味道。
同時，偶然參與的某場研討會裡，得知
一位發表人研究中國城市裡的「業主委員會」
運作，才知道這幾年來中國城市的小區裡出現
了這樣子的基層組織；「業主」是香港傳入的
用法，指的是房屋的所有權人，這是因應近十
年來中國取消福利分房，「住房商品化」的改
革下因應產生的一群人，他們自己買房、告別
了單位時代的福利分房制度，搬入房地產商新
建的公寓大廈，聘僱「物業管理公司」為小區
裡的維護運作，為保安、供暖、綠化、保潔提
供服務，房子是自己的了，當中的利益開始切
身，問題由此產生。
由於業主與房地產商的買賣糾紛，或是對
物業公司的服務不滿，近三、五年常有業主集
體抗議、被打暴力流血、標語車隊紛出，要求
解聘物業公司而未果的事件發生，它們某種程
度影響城市的社會秩序，這些事件被稱為「業
主維權」，維權手段中，正是以先成立小區裡
的「業主委員會」（業委會）為首要目標，即
便已有了相關法規，但成立此一新型組織的小
區，相對於出現爭議的比例，仍然不多，以北
京市而言，大約只有一成多的小區成立了業委
會。
我閱讀了大量相關報導與研究經驗現象，
發現維權、成立業委會都不容易，當中雖不乏
維權成功的案例，但業主作為房屋的消費者與
小區居民的角色，對抗侵害他們權利的房地產
商與物業公司，仍有點像是大衛對抗巨人哥利
亞；不同於居委會的發展，在城市裡發現了這
樣具有活力的經驗現象讓我感到興趣：為什麼
有一群人願意起身號召，想方設法在重重阻礙
下成立業委會，關鍵何在？如何做到？趨力與
關鍵為何？公民、市場、政府這幾個行為者
間，又是何種樣貌的互動，它們成為我的研究
問題。
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新式的商品房小區裡，保潔，綠化，治安等等，多
半交由物業公司承辦管理，維護其設施運作。
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田野進入
我的研究地點選擇北京，一方面是初步
從網站閱讀的印象，得知近年來這裡典型的案
例不少，另外，這裡也出現一批專為業主維
權、對相關議題專精，並常在報章媒體發聲的
「維權人士」，00年初春我抵達北京，在當
地老師的協助下，他請了一位研究生帶我熟悉
環境、張羅事務，一開始偕同我進行了許多訪
談，數月裡幫助我甚多。
一開始我們在住下的學校附近先了解四
周社區的情況，走訪四周的社區、居委會等單
位，以及社區中的業委會辦公室，由於僅是初
探性質，沒有認識的人引線，朋友帶我向社區
裡的保安打探，我見著朋友熟練地向這些民工
大叔遞煙點火，招呼閒聊他是「哪裡人」（從
口音上面可以約略判斷出對方的老家），再問
對方要如何聯繫物業公司的人士，此時，我感
受到自己這個「局外人」不知如何熟絡與打入
那個關係的窘態，也不知道自己的台灣人身份
可以坦直到什麼程度；在與物業公司的經理聊
了一陣，了解關鍵的背景與法規，在後來的一
些互動裡，開始「穩」住自己的心緒與姿態，
對一個陌生城市的探索尺度，去摸索出相關的
議題可以問到什麼程度，在積累了這些應對的
經驗後，讓自己能夠繼續延伸發問下去。
我連絡一個研究社區發展的團體，它們
近幾年來針對社區裡的互動與治理作了不少相
關的課題與分析，在中心一位研究生同仁協助
下，參與他們最近舉辦的數場對業主的座談，
主題是因應《物權法》裡面與業主相關的法規
研習，由於是「分片」（分區）在不同的地方
舉辦，於是我們就跟著過去。
那些座談讓我留下深刻的印象，台上主
講的是學者、律師，台下隨著地域的不同，有
的與會的「熱心業主」是年長樸實的老大爺、
大媽，在發問時間裡中氣十足、熱烈發言，有
時雖然講著講著偏了原旨，但能從他們對自己
小區裡發生的權利受損的疑惑，感到一股熱切
的探求；有些人則看起來則像是歷練多年的生
意人，或是談吐條理分明的白領人士、教職工
作者，引法據理地與眾人分享他們的遭遇，其
他與會者也都會把他們與基層政府單位或開發
商「交手」的「經驗相傳」，我後來才慢慢知
道，這些業主們在各個不同小區維權事件爆發
的經驗上，慢慢連繫成為一個小社群，他們會
在別的小區「出事」時前往聲援、出點子，有
時業主不幸遭到暴力相向時，也會去醫院探
望。
我在這些場子裡遞名片，對這些熱心業
主人士提出約訪要求，有的人知道我是台灣人
後，開始大打太極拒絕，但有的則十分熱情的
一口答應我，於是我必須在有限的時間裡，一
邊開始上網蒐羅這些小區裡發生過的事件報
導，並且重新擬定相關的提綱，以符合訪談需
要。
初步發現
我的訪談分為兩類對象，一類是參與維權
事件的專家人士、律師、研究相關議題的學者
等，他們可能由解決自身小區問題開始，到後
一場宣傳學習物權法的座談，業主在這樣的場合裡
交流意見。
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來開始對相關法規制度、維權策略等頗有心得
或自己的看法；另一類是各個小區裡的領頭業
主，他們起身號召其他小區裡的熱心業主成立
業委會爭取權利，大凡是業委會的正副主任或
（仍在組建中的）籌備組人員。
物業公司通常是房地產商甫完工時招聘的
「前期物業」，留在這裡管理，通常前者都是
後者的子公司，為什麼理應是聘僱關係的業主
與物業，會屢屢發生物業公司侵害業主權益，
或者運作品質不良，但又「炒」不掉的情況，
也與此遺緒有關，也是集體行動的特色始然－
大部份的住戶在尚可容忍的情況裡，大凡是逆
來順受、冷漠以對的，於是可以發現，在訪談
的幾個案例裡，都是出現了一件攸關所有小區
業主的集體利益受侵害的「關鍵事情」，大部
份的居民才會意識到應該要起身組建業委會來
與物業公司交涉，最常發生的是物業費和停車
費突然漲價，某些業主可能不甘受漲，因而積
欠繳費失去停車權，他們把車子堵在小區門口
抗議，造成小區內秩序大亂等等，甚至有暴力
衝突，在這樣的氛圍下兩造開始激化對立。
起身的幾個熱心業主，在業委會整個籌建
過程中，不但沒有補貼，還得自己掏腰包負擔
這些行政工作開支，有時候則是在各個籌建的
過程中會面臨到行政部門的互踢皮球與「不作
為」，因此，出來做這些事情的人，某種程度
在相對之下還真得「有錢有閒」，並且有熱忱
和毅力才行。
同時，嫻熟相關的法規文件，也是維權
的必要利器，一位受訪者告訴我，有時候遇上
相關部門「少蓋你一個章、不給你備案」，就
得一次一次的來回跑，甚至跟對方吵架；另
外，在設立業委會的籌備組與成立後的運作，
也可能會有親開發商的人士進入相關的議事班
子裡，這些事情都難以避免，因此，還是得看
業主的組成結構與「團結程度」，加上其是否
具有相關的專業知識背景，例如對於財務核
算、司法規定等，才能在這一次次博奕當中想
辦法維護自身權益。但其實有時事情並非能盡
如人意：在還沒成立起業委會時，只能「先求
有再求好」，對於某些迫於形勢的要求只能照
辦，畢竟在成立業委會之後，才能有一個與物
業公司和開發商討論相關議題的對口平台，這
樣「人家才願意理你！」但也不一定能完全解
決爭議的事件，甚至，當初領頭或最出力的人
士，爾後還可能被罷免、「搓」出業委會，從
這些奮鬥的軌跡可以了解，除了制度本身的灰
色地帶，這些爭議本身也不全然是黑白分明
的。
在前去訪談地前我並不完全了解，為什
麼看似雞毛蒜皮的漲個幾塊幾毛錢，會讓這些
買的起房子的業主如此在乎，為了停車位、綠
地保潔等服務「不到位」，竟會激起小區內居
民如此的不滿，在我訪問幾個小區的情況後，
才親身感受到物業公司的「服務」管理，對於
一個小區裡公共居住品質影響重大：有的小區
門禁森嚴，裡面的綠樹草皮盎然井然，對我的
來訪詢問甚久，甚至要求要聯絡上與我有約的
人才肯讓我進去（對送礦泉水的送貨小弟也
是），這隔絕了閒雜人，某種程度保障了小居
裡的治安，相反的，我也看過小區裡車子亂
停，一旦發生火災事變後果不堪設想，門口的
保安制服不合身，甚至與同事嘻鬧，任由閒人
裡外進出，視若無睹，無怪乎有一位受訪者告
訴我，這麼在乎物業的管理，也是因為管理的
好與壞，會影響到他們這個樓盤增值或貶值！
這些都還只是表面的整體管理觀感層次，
另外，業主與物業間還有著一筆為數不小的公
共收益管理，除了聚沙成塔的各戶繳交的物
業管理費，這些費用有多少成為物業公司的利
潤，實際收支情況為何，有的時候在當初買賣
時留下來的產權不明問題，或像公用的會館
（活動中心）被挪作出租給私人商業使用、電
梯的廣告收益等等，「錢到哪裡去了？」這些
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事情，隨著業委會的成立，或從觀察別人的小
區成立業委會後運作裡得到啟示，一件一件地
被要求攤開出來「仔細算帳」，因此，在成立
的過程中常會受到阻擾，或者，成立業委會之
後的成員，可能會受到四方而來的收買誘惑，
也不足為奇。
小結
我幸運地能在有限的時間裡找到一群成立
起業委會，或是還在奮鬥中的小區的熱心業主
與專家學者作為訪談對象，他們何以成功成立
業委會，或者成立之後仍然遇到的困境，在訪
談裡大多得到了簡明詳實的第一手資料，也因
為他們多半為社會階級與文化水平較高的一群
人士，在訪談裡給了我莫大的方便與協助。我
要做的即是將這些案例反應出來的制度結構與
相關法規，試圖作出明晰的的梳理與論述，以
及對這些結果不一的案例作出類型上的分析。
在這裡觀察到的，這群面對國家市場轉
型過程中新生出來的群體與新的關係裡，當事
人如何反應自身權益，制度又是如何追趕回應
的過程。這群「中產階級」為中國帶來了什麼
樣的變化，在我這次為時兩個月的訪談中，他
們為我展示了一種熱切的希求與冷靜的行事策
略，這些「以法維權」的社區業主，各自有著
不同的遭遇與行為，我在這趟北京行裡，也學
著要如何在一個異於自身生長情境裡把握機
會、應對進退，在一次又一次地對話裡，試圖
描繪出這個國家社會間正在變化中的圖像，回
到乾冷風急的新竹校園的此刻，這些人，那些
事，他們的奮鬥與行動，當中映射出的精神與
象徵，每每讓我想到那個初春時節的午后，暖
陽輕照、揚樹棉絮飄揚、指間常帶著劈叭的靜
電聲響裡的北京城，一個一個小區裡，它們所
發生的故事。
業委會的運作資金與資源並不寬裕，辦公用房可能
都需要由物業撥劃，或者由熱心業主想辦法解決。
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